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Risoluzione municipale no. 253/2025

Magadino, 14 aprile 2025

Commissioni incaricate:
Commissione della gestione

Commissione delle opere pubbliche



Egregio Signor Presidente,
Gentili Signore, Egregi Signori Consiglieri comunali,

siamo a sottoporvi per esame e approvazione la richiesta di concessione di un credito di CHF
1'890'000.00 IVA compresa per la ristrutturazione della Casa comunale, mapp. 1 RFD
Gambarogno-Magadino.

1. PREMESSA

La casa comunale e la sede del Comune di Gambarogno dal 2010, anno in cui € stata oggetto
di alcuni interventi quali la sostituzione dei serramenti e la creazione di consoni spazi
professionali.

Nel 2013, nell'oftica di centralizzare i Servizi, 'opportunita di spostare anche I'UTC da San Nazzaro
a Magadino, ha portato ad un ulteriore intervento al 2° Piano dove e stato realizzato un grande
“open space” con nuovi setrvizi igienici, alcuni uffici dedicati e una sala riunioni.

Per quanto concerne il resto della struttura, in particolare I'estetica e la tecnica sono rimasti agli
anni sessanta ed e ora necessario provvedere ad un aggiornamento esteso. In particolare |l
Salone comunale ha bisogno di migliorie tecniche per garantire la fruibilitd tutto I'anno,
rispettivamente € opportuno terminare il processo di centralizzazione dei Servizi integrando al 1°
Piano gli uffici della Direzione dell'lstituto scolastico.

2. ISTORIATO

Dal 2013 al 2019 sono state esperite delle valutazioni su possibili nuovi interventi alla struttura. 1
Consiglio comunale aveva sollevato alcune criticitd, segnatamente partendo dalla Mozione
Paride Buetti del 2016 che postulava la necessita di “metter mano” qi servizi igienici dedicati al
Lido. Il Municipio riteneva quindi i tempi relativamente maturi per chinarsi in senso piu esteso sul
risanamento della casa comunale, considerando interventi atti a migliorarne fruibilita e logistica.

Tali considerazioni sono convogliate nel MM no. 283 per la concessione di un credito per la
progettazione di massima, sottoposto al Consiglio comunale nella seduta del 3 giugno 2019, poi
emendato in un credito di CHF 30'000.00.

Nel 2021 la Banca Raiffeisen ventilava di trasferirsi a Vira, scenario poi concretizzatosi nel giugno
2022 e che ha aperto a nuove prospettive e possibilita progettuali di sviluppo della logistica e
dei Servizi della casa comunale.

Il 12 giugno 2023 il Consiglio comunale si esprimeva sulla concessione di un credito di CHF
55'000.00 per la progettazione definitiva della riorganizzazione interna degli spazi amministrativi
al Pianterreno, I'inserimento della Direzione scolastica, I'aggiornamento tecnico e logistico del
salone comunale e dei servizi annessi, il risanamento energetico con la posa di un impianto
fotovoltaico.

La Commissione delle opere pubbliche proponeva nel suo rapporto 'emendamento del credito
richiesto, portandolo a CHF 60'000.00 IVA compresa, segnatamente per svolgere uno studio
specialistico atto ad integrare un ascensore che permettesse ad utenti con disabilita di
accedere ai diversi piani della casa comunale. Il credito emendato otteneva quindi il benestare
del Legislativo.

I Messaggio municipale conteneva pure indicazioni circa la prima tappa della riorganizzazione
logistica che verteva sullo spostamento della Cancelleria comunale e del servizio sociale negli
spazi in precedenza occupati dalla Banca Raiffeisen. L'intervento € stato completato nel corso
del 2024, facendo capo alle competenze progettuali interne del’Amministrazione. L'opportunita
di anticipare i lavori ha consentito di liberare gli spazi necessari ad una corretta e parsimoniosa
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progettazione, nonché garantire il funzionamento dei Servizi del’amministrazione in vista dei
prospettati lavori.

Visualizzazione 3D progetto uffici Cancelleria e Operatrice sociale

Parallelamente i progettisti lavoravano, coadiuvati dall’'Ufficio tecnico comunale e dai preposti
Uffici cantonali, individuando consone soluzioni nello sviluppo del progetto definitivo relativo alla
2° tappaq, il cui investimento € oggetto del presente Messaggio municipale.

A seguito di valutazioni con gli uffici cantonali, emergeva che la readlizzazione dell’ascensore
non era tecnicamente fattibile senza modificare la struttura e gli spazi interni su tutti i livelli, con
una spesa eccessivamente elevata non esigibile. Nell'ottica perd di garantire pari servizi agli
utenti con disabilitd, € emersa la necessitad di realizzare uno spazio pubblico dedicato,
segnatamente una sala riunioni al Pianterreno di facile accesso e debitamente attrezzatq,
capace di accogliere funzionari e utenti per le relative pratiche. Tale spazio, previsto inizialmente
nel progetto di massima come uffici per la Direzione scolastica, potra in futuro essere
agevolmente utilizzato anche dalle Commissioni o per necessita terze. Da qui I'esigenza di
progettare la Direzione scolastica al primo piano. L'eventuale necessita di accesso giornaliero
ai piani superiori da parte di un futuro collaboratore con disabilitd, sard valutata al momento
sulla base delle disposizioni in vigore e delle tecnologie disponibili.

3. DESCRIZIONE

Per i dettagli realizzativi si imanda alle relazioni tecniche, allestite dall’Architetto Mischa Mauch
e dallo Studio d’Ingegneria Erisel SA, allegate e parte integrante del presente Messaggio
municipale, nonché ai relativi piani.

Gli studi hanno permesso di sviluppare delle varianti esecutive, che sono state approfondite dal
profilo tecnico. La soluzione individuata corrisponde alle esigenze complessive, considera una
tecnica aggiornata e garantira il funzionamento della Casa comunale, con i relativi servizi
all’utenza, per molti anni.

Per contestualizzare l'intervento, di seguito trovate riassunte le principali opere del progetto.



Seminterrafo

A) Ristrutturazione e I'ampliamento dei servizi igienici pubblici, dedicati al Lido comunale.
Opera posticipata da alcuni anni in quanto si attendeva I'evoluzione progettuale per poter
correttamente implementare anche le questioni tecniche, evitando interventi incompleti;

B) Readlizzazione della centrale per I'impianto di ventilazione per il salone, posata in una parte
degli attuali garages, le cui condotte saliranno al Pianterreno sfruttando un cavedio
realizzato esternamente alla nuova entrata.
La centrale termica subird un aggiornamento, segnatamente con linstallazione di un

bollitore centralizzato, collegato con I'esistente pompa di calore acqua-acqua.
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Pianterreno

C) Adeguamento tecnico ed estetico del Salone comunale, con nuova ventilazione, una
tecnica audio-video aggiornata e un sistema specifico per motulesi. Una consolle dedicata
permettera l'intera gestione di tutti i sistemi elettronici.
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Il palco, nella conformazione attuale, sard rimosso e troverd spazio in una nuova soluzione
modulare, ridimensionata. Questa soluzione permettera di recuperare fino a 1/3 dello spazio
attuale. Il tetto piano sara risanato e sara posata un’isolazione sotto soletta (nei garages).

D) Nuova entrata per il salone comunale, situata sul lato est dello stabile, con una pensiling;

E) Nuovo spazio esterno per eventi, adiacente al salone comunale, ottenuto risanando il tetto
dei garages e chiudendo gli attuali lucernari (vetusti e non piu ermetici). Questo spazio potra
essere utilizzato per eventi, sfruttando pure la mescita.

F) La conversione degli spazi della ex Cancelleria per creare la logistica dedicata al nuovo
salone comunale, in particolare:

nuovi e aggiornati servizi igienici;

un ampio deposito attrezzi, tavoli, sedie;

una mescita, con cucinino integrato;

una sala riunioni, o di rappresentanza, digitalmente attrezzata al posto dell’ex atrio.
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Primo piano

G) La modifica degli spazi dell’Ufficio finanze al 1° Piano dove, con una nuova disposizione, olire
a rivedere gli spazi per il personale gia presente, si potra:
a. permettere linsediamento della Direzione dell’istituto scolastico, due uffici dedicati;
b. nuovi sportelli dedicati;
c. un locale per 'imbustatrice meccanica;
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Per l'intero stabile € inoltre previsto il risanamento termico dell'involucro che, coordinato con il
risanamento dell'isolazione termica del tetto piano del salone e del tetto a falde della parte
amministrativa, consentiranno di ottenere la certificazione Minergie. Le finestre non saranno
interessate da risanamento in quanto gia performanti dal profilo energetico. Completa
l'intervento dal profilo energetico I'installazione di un impianto fotovoltaico con una potenza di
19 kWh.

L'intervento & propizio per adeguare gli impianti di climatizzazione (non piu recenti e che
necessitano di frequenti manutenzioni) negli spazi interessati con nuovi e performanti macchinari.

4. TEMPISTICHE

Riservata la competenza decisionale del Consiglio comunale, esperite le procedure
autorizzative e la fase di appalto, sistemato il progetto esecutivo, si prevede l'inizio dei lavori nel
mese di febbraio 2026.
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L'intervento e suddiviso in ulteriori 2 tappe, segnatamente:

o Febbraio - giugno 2026, servizi igienici pubblici, salone comunale con relativa
ventilazione e locali dedicati per la logistica, saletta riunioni, realizzazione della centrale
per 'impianto di ventilazione per il salone e impianti tecnici/clima nei locali.

o Seftembre 2026 - giugno 2027: risanamento termico dell'intero stabile, interventi al 1°
Piano, adeguamento dell'impianto di climatizzazione

Una pausa di cantiere, prevista tra luglio e agosto 2026, permettera al personale comunale
impiegato al 1° Piano di spostarsi all'interno dellAmministrazione per garantire I'operativita dei
Servizi. Lo spostamento e temporaneo e dovra durare il minor tempo possibile. La pausa estiva
permettera inoltre di, limitare i disagi per I'utenza del vicino Lido comunale, nel momento di
massima affluenza.

Per garantire i servizi igienici allutenza esterna durante la prima tappa, si fard capo ad una
soluzione modulare.

5. PREVENTIVO DI SPESA

Il Preventivo e stato estrapolato dalla relazione tecnica del progettista ed e riassunto di seguito.
Per quanto concerne la presunta modifica dell’Aliquota sul valore aggiunto (IVA) a partire dal 1°
gennaio 2026, sostanzialmente prevista per il finanziamento della 13° rendita AVS e
corrispondente ad un aumento dello 0.7%, il Consiglio Federale non ha ancora sancito la stessa
e quindi il preventivo € ancora esposto con la percentuale in vigore.

Descrittivo Costo CHF
A ¢ Fondo 0.00
B e Preparazione 116'050.00
C o Costruzione grezza edificio 30'635.00
D ¢ Impianti tecnici edificio 618'187.00
E o Facciata edificio 281'360.00
F ¢ Tetto edificio 113'600.00
G ¢ Finitura interna edificio 222'830.00
H ¢ Impianti ad uso specifico dell'edificio 0.00
I o Esterno edificio 38'200.00
J ¢ Arredo edificio 18'960.00
Totale 1 1'439'821.00
\" Costi di progettazione 285'000.00
W Costi secondari 15'000.00
Totale 2 1'739'821.00

IVA 8.1% 140'925.50

Arrotondamento 9'253.50
Totale complessivo (IVA inclusa) 1'890'000.00




6. ASPETTI CONTABILI

Per le opere di premunizione sarad aperto un cespite nel Piano contabile MCA2 e la spesa sara
iscritta a bilancio nel conto 1404.001 “Costruzioni edili/stabili amministrativi”.

Per lammortamento, calcolato a partire dall’anno successivo alla realizzazione dell’opera, verra
applicato un tasso del 2.5% (durata 40 anni).

L'art. 174 cpv. 2 LOC prevede la possibilita di inserire una clausola di adeguamento del credito.
II Municipio ritiene opportuno aderire a questa possibilitd, in particolar modo considerata
I'importanza dell'investimento, il grado di tecnicita e una procedura di appalto non ancora
avviata, facendo capo allindice dei costi di produzione, disciplinato dalla norma SIA 123. Tale
disposizione € usualmente utilizzata nei grandi cantieri.

7. SUSSIDI

L'investimento beneficera di sussidi complessivi per CHF 1°'026'900.00, cosi composti:

CHF 500'000.00 dal contributo sul progetto aggregativo (decisione no. 3904 del 24.08.22
del Consiglio di Stato);

CHF 185'700.00 quali incentivi cantonali di base e bonus Minergie;

CHF 7'500.00 quali incentivi ProNovo per I'impianto di 19 kw;

CHF 3'700.00 qudli incentivi Fondo per le Energie Rinnovabili (FER);

CHF 300'000.00 prelevati dal Fondo per le Energie Rinnovabili (FER);

CHF 30'000.00 quali incentivi ProkWatt per ventilazione e corpi illuminanti.
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Sulla base delle considerazioni sopra esposte, considerate le relazioni tecniche allegate e
parte integrante del presente MM, s’invita il Consiglio comunale a voler

N

2)
3)

4)
5)
6)
7)

deliberare:

E approvato il progetto per la ristrutturazione della Casa comunale di Magadino al mappale
n. 1 RFD Gambarogno-Magadino.

Al Municipio & concesso un credito di CHF 1'890'000.00, IVA compresa.

ll credito potra essere adeguato alle dimosirate variazioni dell'indice dei costi di produzione,
ai sensi della norma SIA 123, seguendo i singoli cataloghi delle posizioni normalizzate.

Sussidi e alire entrate andranno in deduzione del credito d'investimento.
E autorizzato il prelievo dal Fondo per le energie rinnovabili, per CHF 300°000.00.
Per il finanziamento & data facolta al Municipio di ricorrere agli usuali canali di credito.

La spesa sara registirata nei conti investimenti del Comune e ammortizzata secondo i disposti
del Regolamento sulla gestione finanziaria e sulla contabilitd dei Comuni.

8) Il credito decade se non attivato entro il 31.12.2028.
PER IL MUNICIPIO
Il Sindaco Il Segretari
avv. G. Della Santa Pietro Vitali
Allegato: - Relazione tecnica Arch. Mischa Mauch

- Relazione tecnica Studio d’Ing. Erisel SA



